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1 BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER

1.1 Identifikationsuppgifter

Innohusets kvartersomrade, detaljplanedndring, nr 1108
Stadsdel 15 kvarter 5, torg- och gatuomraden i Vasa (905)
Planen ar utarbetad av planlaggningsarkitekt Janina Lepisto

Behandling Stadsstyrelsens planeringssektion 29.9.2020
Meddelande om anhdngiggérande och PDB framlagt 28.10.2020
Planeringschefens myndighetsbeslut, utkastskede 29.4.2022
Planlaggningsdirektorens tjansteinnehavarbeslut,
beredningsskedet X.X.2022
Stadsstyrelsen X.X.2022
Stadsfullmaktige X.X.2022
1.2 Planomradets lage
Det ca 1,70 ha stora detaljplaneomradet ar beldget pa adressen Universitets-
stranden 1-3, vilket finns pa ett ca 1,1 kilometers avstand fran Vasa torg i
nordvastlig riktning. Detaljplaneandringsomradet Innohusets kvarter gransar i
nordost till Wolffskavagen, i sydost till Metviken, i sydvast till Norra Stadsfjardens
vattenomrade och i nordvast till Universitetsstrandens gatuomrade.
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Detaljplanlaggningsomradets lage
pa adresskartan och flygbilden.
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1.3 Planens syfte

Syftet med detaljplanedndringen av Innohusets kvarter ar att mojliggéra och
framja den vision som har skapats for omradet, att forverkliga Brandé
vetenskapspark pa ett tydligare satt dan i den nuvarande planen. Visionen har
skapats utifran idétavlingar for omradet samt andra undersékningar.

Enligt Vasas vision bor verksamheten i planldaggningsomradet stéda energi-
huvudstaden, och darfér har man for omradet genom en noggrann gallring
forsokt hitta innovativa aktérer inom energibranschen. Att vara energihuvudstad
innebdr enligt visionen dven att skapa innovationer, vilket innebdr att
forskningsverksamhet &r sammanlénkad till omradet och att omradets
laroanstalter ar delaktiga. Darfor vill man i omradet ha kontor, laboratorier,
utbildnings- och forskningslokaler samt samlingslokaler.

Syftet med den detaljplan som gors upp bor alltsa pa ett tydligare satt motsvara
det anvandningsandamal som har angetts i visionen for omradet. | den géllande
detaljplanen &r omradets anvandningsdandamal kvartersomrade fér service-
byggnader P, vilket enligt de nuvarande definitionerna fér beteckningen inte
motsvarar stadens vision for omradet.

Den yttersta orsaken till att inleda planandringen ar en 6nskan om att byggratten
Okas. Staden och aktéren har ingatt ett intentionsavtal om detta. Avsikten ar att
genomfora planandringen sa latt som mojligt och 6ka byggratten med hogst 20 %.

Syftet med planen &r ocksa att dndra tomtindelningen till att motsvara den
faktiska situationen, dvs. de dndrade granserna till foljd av att omradet har
bebyggts.

Kartalla nékyvissa

8 Kiinteistorajat

limakuva 2020

Paivitetty 1.10.2020 20 m GK22 P: 6999860 I: 22479657

Bild 2. Flygbild och fastighetsgréanserna i nulaget..
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2 SAMMANDRAG

2.1 Planprocessens olika skeden
2.1.1 Inledande av detaljplaneandringen

| stadsstyrelsen godkdndes 2.12.2019 ett intentionsavtal om utvecklande av
tomten mellan staden och arrendatorn av tomt 905-15-5-7 VP Facilities Oy Ab (f6r
det bolag KOy Smartgrid Vaasa som ska bildas). | intentionsavtalet avtalas bl.a.
om att inleda arbetet med en detaljplanedandring av omradet.

Stadsstyrelsens planeringssektion beslutade 29.9.2020 inleda arbetet med en
detaljplanedndring av Innohusets kvarter.

2.1.2 Program for deltagande och bedomning (PDB)/hdrandelvaxelverkan i beredningsskedet
MarkByggL 62 §, MarkByggF 30 §

Inledandet av planlaggningen meddelades och programmet for deltagande och
bedémning i anslutning till detaljplanedandringen var offentligt framlagt pa
Planlaggningen och pa Planlaggningens webbplats 28.10-12.11.2020. Under
tiden for hérandet gavs fem utldtanden.

Omradesavgransningen justerades i borjan av ar 2021 och planomradet
utvidgades. Det uppdaterade PDB lade fram tillsammans med planutkastet.

2.1.3 Detaljplaneutkast/hérande/vaxelverkan i beredningsskedet MarkByggL 62 §, MarkByggF 30 §:

Planutkastet och det uppdaterade programmet for deltagande och bedémning
var offentligt framlagt pa Planlaggningen och pa Planldggningens webbplats och
under 5.5-19.5.2022 var det mojligt att framfora sin asikt om materialen.

2.1.4 Detaljplaneforslag/framlaggande/utlatanden MarkByggL 65 §, MarkByggF 27-28 §

2.1.5 Lagakraftvunnen detaljplan MarkByggL 118 § 5 mom., kommunallagen 63 §

2.2 Genomférandet av detaljplanen

Syftet med detaljplanen &r att i omradet astadkomma en till genomférandesattet
mangsidig omradeshelhet utan bulleroldgenheter och landskapspaverkan, det har
sker genom placering av funktioner och byggnadsmassor samt genom
planbestammelser. Genom planen stravar man efter att framja skapandet av en
funktionellt och arkitektoniskt hogklassig omgivning samt astadkomma tydliga
halvprivata, halvoffentliga och offentliga utomhusutrymmen. Parkeringen
foreslas bli genomford sa att I6sningarna inte forsamrar trivseln i omgivningen.
Avsikten ar ocksa att skapa forutsattningar for tillgangliga offentliga rum samt
trygg nabarhet till dem.
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3 UTGANGSPUNKTER

3.1 Utredning om forhallandena pa planeringsomradet

3.1.1 Allman beskrivning av omradet

3.1.2 Den byggda miljon

Bild 4. Flygbild av omradet.
fran 1930-talet (Osterbottens
museum).

Detaljplanens &dndringsomrade har varit en del av kdrnan i Vasas energi-
kompetens, den vetenskapspark (Vaasa Energy Business Innovation Center) som
ar beldgen i stadsdelen Brando. Omradet ar dven en del bl.a. av det stadsbild-
smassigt vardefulla och funktionellt viktigaste strandomradet i staden samt av
utvidgningsomradet for stadskarnans strandpark.

Planomradet ar beldget i sédra kanten av stadsdelen Brando, som ligger pa norra
sidan av Vasa centrum, forst invid den bro som leder fran centrum till Brando.
Brando har cirka 5 700 invanare (ar 2018). Det omrade som planlaggs har aldrig
haft ndgon bebyggelse. Den ndrmaste bebyggelsen finns pa knappt 400 meters
avstand i tva riktningar: norrut i stadsdelen Brand6 och séderut i stadskarnan.

Ar 2016 inleddes den nuvarande markanvandningen och da uppférdes den forsta
byggnaden i anslutning till vetenskapsparken i stallet for de konstruktioner som
hade rivits.

Efter Vasa brand ar 1852 utvecklades Brandd, som hamnat utanfor det
detaljplanlagda omradet, till ett betydande hamn-, industri- och
arbetarbostadsomrade. Brando férenades med den nya stadskdrnan genom den
trabro 6ver Metviken som fardigstalldes ar 1857. Nordvast om bron byggdes pa
1860-talet omradets mest betydande industrianlaggning, namligen Vasa
bomullsfabrik. Utover fabriksfastigheten |at bolaget bygga egna hamnkajer,
lageromraden samt bostadskvarter for fabrikens arbetare och direktérer pa
stranden i Brando.
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Bild 5. Flygbild av omradet
av ar 2011

Bild 6. Innohusets kvarter i
norra andan av Brando bro.
EnergyLab-byggnaden i
mitten av bilden.

omradet fanns ursprungligen en liten 6, dar sma byggnader hade markts ut pa
kartor redan i borjan av 1800-talet. Den trdbro som férenade Brandé med Vasa
stad byggdes sa att den utgick frdn mitten av 6n. Bron forseddes med ett
bryggdack som kunde rullas at sidan for fartygstrafiken. P4 1890-talet fick bron
kullerstensbeldggning. Som en foljd av fyllningarna véaxte 6n ihop med Brando fore
sekelskiftet. | mitten av 6n uppférdes ar 1905 ett stort batskjul av trd. Byggnadens
stomme bevarades till storsta delen i sitt ursprungliga skick under en lang tid, men
fasaderna har andrats grundligt.

Pa planomradet har under arens lopp funnits smaskaliga industri-, verkstads- och
lagerbyggnader av trd, kalksandstegel och plat. Den sista byggnaden med
anknytning till batar — en stérre hall av plat — byggdes ar 1966. Byggnaderna
anvandes anda till slut for batars forvaring och vinterférvaring samt for underhall
och reparationer.

Bron till Brand6 har hogst sannolikt breddats till sin nuvarande dimension i bérjan
av 1950-talet. (Mer i dmnet: Kulturmiljéutredning éver Brdndé campus och
Bréndé sund 2008, 28.4.2008)

Det omrade som ska detaljplanldggas ar endast delvis bebyggt. Pa omradet finns
for narvarande endast en 2 834 m? stor byggnad med namnet Energylab, som
bestar av forskningslaboratorier och kontorslokaler. | byggnaden finns
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Bild 7. EnergyLabs
huvudingang pa gaveln mot
Brando. Vy fran bron.
Genom byggnaden syns
det gamla Finlayson-
omradet.

Bild 8. Vy fran Brando bro.
SmartGrid kommer att
finnas i riktning med
strandmuren i mitten av
bilden.

Bakom till vanster syns
Vasa Elektriskas kontors-
byggnad som blev klar i
slutet av ar 2014.

3.1.3 Naturmiljon

motorlaboratorier, och stédutrymmena fér dem &r totalt 885 m? (31 % av den
totala ytan). Miljé- och branslelaboratorieutrymmet dr 519 m? (18 % av den totala
ytan), vilket vid behov kan dndras t.ex. till kontorslokaler eller annat motsvarande
utrymme, t.ex. lokaler for halsovardsbranschen.

I den 3177 m? stora SmartGrid-byggnaden som planeras pa planomradet byggs
framst kontorslokaler. Pa byggnadens forsta vaning har planerat att finnas tva
servicelokaler och p& vindsvéningen ett utbildnings-/métesrum (59 m?). Andelen
servicelokaler i byggnaden &r 442 m? (14 % av den totala ytan).

En prelimindr bedémning av kartldggningen av naturtyper och arter gjordes
25.5.2020. Ett terrdngbesok i omradet gjordes 8.6.2020. | samband med
terrangbesoket konstaterades att det inte finns nagra betydande naturvarden i
omradet. Omradet har sannolikt bérjat fyllas i mitten av 1900-talet. Storsta delen
av tomtens obebyggda del klassificerades som obrukbar jord, dar det finns endast
sparsamt med markvegetation. Tomtdelen, som gransar till Norra Stadsfjarden,
har avskilts fran vattenomradet genom en betongvagg, sa det finns inte nagon
naturlig strandzon i omradet. | den gamla smabatshamnen i omradets sydvastra
del ar bryggorna sprangstensvallar, ovanpa vilka man hade byggt nu redan
borttagna bryggkonstruktioner. Smabatshamnens form ar fortfarande synlig i
omradet som ett minne av detta. Pa ett omrade néara bryggorna finns det till viss
del strandvegetation samt i nagon man unga bjorkar. | omradet har stenmaterial
lagrats tillfalligt.

10
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Bild 9. Planlaggningsomréadet, vy
mot sydvast.

Bild 10. Vy fran planlaggnings-
omradets sydvastra del mot
sydost. | bakgrunden syns Vasa
Elektriskas byggnader bakom
vattenomradet.

| samband med terrédngbestket upptacktes inga betydande varden i fraga om
arter. | omradet observerades strandskata, fiskmas och skata. | byggnaden pa
tomten hackade endast sddesarlan, nagra andra hackfaglar fanns inte i omradet.
P34 omradet eller i dess narhet finns inga enligt naturvards-, skogs- eller
vattenlagen skyddade naturtyper eller andra vardefulla livsmiljéer.

Utifran naturkartlaggningen konstateras sammanfattningsvis att det inte fanns
nagra sadana skyddade naturtyper eller djurarter pa detaljplaneomradet for
Innohusets kvarter som i samband med markanvandningsplaneringen skulle
krdva sarskilda skyddsatgarder eller -omradesavgransningar. Utgaende fran
terrangbesbket konstateras i kartlaggningen ocksd att en mer exakt
naturutredning som grund for detaljplaneringen i omradet inte behover goras.

11
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Bild 11. Vy fran utredningsom-
radet i riktning mot Brando bro.

Bild 12. Landskapsstruktur: vattendelare (rod férg) och dalar (gron farg).
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VATTENFORHALLANDEN

I UNDER 5 m sh

I s-10msh

[ 10-15msh

[ ] 15-20msh

[ 6vEr 20 m sh

" HUVUDVATTENDELARE

' SIDOVATTENDELARE

| Hav

[ ] 576, DAMM, STROMM. VATTEN

’ VATTNETS STROMRIKTNING
1.6 VATTENSTAND (m sh)

PUMPSTATION

N —

Bild 13. Ytvattenflodesalternativ

Planlaggningsomradet har i tiden byggts relativt jamnt och markytan utjamnats
nar omradet har anlagts. Markytans hojd varierar mellan +0,3 och +0,9. Markytan
ar som lagst i narheten av de tidigare batbryggorna och ytan stiger mot
Wolffskavagen.

: Avgransning av utredningsomradet
Jordart i bottnen

| Sandmordn

.| Gyttjelera

[ Vatten

100 Metria

Bild 14. Jordmansuppgifter for
omradet
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3.1.4 Markagoforhallanden

Bild 15. Markagoférhallanden pa
detaljplandeandringsomradet.

- AN N\ e NN Py,
. : LA TIENG 1/
RN % AN
s\t o5V o \/ I .“",:.\?'
| = ".. )
s o . e
®. ¢
//
/ 3 =
//
- o /:
Kaupungin omistama o
7 q
S A ‘&<
Yksityisen omis =
/ ) X “'\r"
Vv ttu wlkopuoliselle/ %3
74
e / y:

Marken pa detaljplanedndringsomradet dgs av Vasa stad. De registrerade
tomterna har hyrts ut till foretaget VP Facilities (Vaasa Parks Ab) som samlar
funktionerna i omradet.

3.1.5 Faktorer som belastar planomradet

Bild 16. Miljokonsekvensernas
avhangighet av varmestralnin-
gens styrka

For planomradet géller ett tillstand for omfattande industriell hantering och
lagring av farliga kemikalier. Tillstdndet géller hanteringen av gaser och andra
kemikalier i Energylab-byggnaden, som ar beldgen i riktning med Branddvagen,
samt sadan lagring av naturgas som planeras pa det narliggande ET-omradet.
Faroomradets konsulteringszon ar 0,5 km utat fran laboratoriebyggnaden.

P& bilden nedan gestaltas varmestralningens effekter genom olika

intensitetsvarden. Gransvardet for antdandningen av olika material anses i
allméanhet vara 8...12 kW/m?2.

Akt

12 kW 8 kw 3kw 1.5kwW

Planomradet belastas dven av Vasa Elektriskas kraftverk, vars konsulteringszon ar
0,5 km. Kraftverket finns pa ett avstand av ca 0,1 km fran omradet.

Planomradet belastas dven av Wartsilds fabrik, vars konsulteringszon ar 1 km.
Fabriken ar beldgen pa ett avstand av ca 0,5 km fran omradet.
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3.2.1 Planer, beslut och utredningar som berér planomradet

Riksomfattande mal fér omradesanvandningen

Reviderade riksomfattande mal for omradesanvandningen (VAT) tréddde i kraft
1.4.2018. Med dem vill man minska utslappen fran samhallena och trafiken,
trygga den biologiska mangfalden och kulturmiljoviardena samt forbattra
mojligheterna att reformera naringarna.

Malen for omradesanvandningen ar uppdelade i féljande fem helheter:
fungerande samhallen och hallbara fardsatt

ett effektivt trafiksystem

en sund och trygg livsmiljo

en livskraftig natur- och kulturmiljé samt naturtillgangar

en energiforsorjning med formaga att vara férnybar

vk wN e

Hoégre plannivaer

Osterbottens landskapsplan 2040 har godkints av landskapsfullmaktige
15.6.2020. Planandringsomradet ar anvisat for centrumfunktioner (c). Genom
omradesreservbeteckningen anvisas centruminriktade service-, férvaltnings-,
valfards- och fritidstjdnster samt omraden for boende med tillhérande
trafikomraden och parker.

Planeringsbestammelse: | den mer detaljerade planeringen bér férutséttningar
skapas fér utveckling av ett livskraftigt och trivsamt stadscentrum med tydlig
identitet och hégkvalitativ arkitektur. | fortdtnings- och omvandlingsomrdden ska
en hég exploateringsgrad efterstrdvas med hdnsyn till platsens karaktdr, stadsbild
samt kulturmiljé- och naturvirden. Grénomrdden som har stort vdrde for
rekreation och/eller stadsmilién ska inte exploateras. Férutsdttningar for ett
vdlfungerande promenadcentrum bér skapas och tillréckligt med gdng- och
cykeltrafikleder in till centrum samt cykelleder inom centrum anvisas.

I anslutning till planandringsomradet har egenskapsbeteckningen en byggd
kulturmiljé av riksintresse anvisats. Med beteckningen anvisas omraden, vagar
och objekt som ar byggda kulturmiljéer av riksintresse RKY 2009.
Planeringsbestammelse: Om en omrddesreserveringsbeteckning anvisas for ett
omrade anger den beteckningen den priméra markanvdndningsformen i omradet.
Vid anvidndning av omrddet mdste det sékerstdllas att kulturmilién och naturarvet
bevarar sina vdrden. | den mer detaljerade planeringen samt vid byggande ska
kulturmiljén som helhet samt dess sérdrag och tidsmdssiga skiktning beaktas sG
att de virden som hdnfoérs till den tryggas och omrddet kan utvecklas.

En beteckning om utvecklingsprinciper, Riktgivande cykelled, har anvisats med
syftet att ga genom planandringsomradets verkningsomrade.

Planeringsbestammelsen fér beteckningen ar: Mer detaljerad planering och
utmdrkning av cykelleden bér ske i samarbete med markégare och myndigheter.
Vid planering av leden ska man strdva efter att anvénda befintliga vdgar och
gdng- och cykeltrafikleder. Da cykelleden planeras ska uppmdrksamhet féstas vid
dess betydelse i grénomrddesstrukturen och den bér om méjligt sammanbinda
landskapets rekreationsomrdden, rekreations- och turismobjekt, vdrdefulla
kulturmilier och naturskyddsomrdden till samverkande ndtverk pd
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Bild 17. Utdrag ur Oster-
bottens landskapsplan 2040

Kuva 18.Utdrag ur Vasa
generalplan 2030.

landskapsniva. Vid planering och dtgdrder bér kulturmilié-, landskaps- och
naturvérden beaktas.

Vasa generalplan 2030 har godkants av stadsfullmaktige 13.12.2011 och har
vunnit laga kraft 18.9.2014. Planldggningsomradet har anvisats som omrade for
service, handel och férvaltning P.

Planbestammelsen for beteckningen: Omrddet reserveras i huvudsak fér offentlig
och privat service, sdsom detaljhandel och annan service, kontor och
arbetsplatser. PG omrddet far dven férldggas bostdder, hégst 30 % av omrddets
vaningsyta.

Plandndringsomradet befinner sig dven pa ett Nationellt vardefullt kulturmiljo-
omrade sk-1.

Planbestammelsen for beteckningen: Byggnadsarvet virnas genom att omrddet
hdlls i dndamdlsenlig anvdndning. Omrddets arkitektoniskt eller kulturhistoriskt
vdrdefulla byggnadsbestdnd bevaras. Ndr omrddet bebyggs eller pé annat sdtt
dndras vinnldgger man sig om att dess sdrskilda vdrden bevaras. PG omrddet ska
ansékas om tillstand for miljéatgdrder och rivningslov fér byggnad enligt 128 och
127 § i markanvéndnings- och bygglagen.

Vidare har sydvdstra sidan av tomten i generalplanen anvisats som Friluftsled.

Onkilahti
Melvike

[Pohjoinen Kaupunginselkd
Norra Stadsfjdarden
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Bild 19. Utdrag ur gallande
detajlplan nr ak960.

Detaljplan
For planeringsomradet géller detaljplan nr 960, som har faststallts 1.2.2011.

Planomradet bestar nastan helt av ett Kvartersomrade for servicebyggnader P,
och i dess planbestammelse ingar féljande preciseringar:
Kvarterets byggnadsmassor i 3 vdningar ska genomféras i renmurat rédtegel
dtminstone pad de sidor som vetter mot gatu- och vattenomradena.
Byggnadsmassan i 12 vaningar ska pad de férsta Gtta vaningarna genomféras med
fasaden huvudsakligen i renmurat rédtegel och pa delen ovanfér dessa med
fasaden huvudsakligen i glaskonstruktion.
Kvarterets strandlinje ska genomféras som en rak strandmur eller kaj i
stenkonstruktion.
Den transformatorstation som betjdnar kvartersomrdadet ska placeras i
byggnadsstommen eller i dess kéllarutrymmen.
Av den tilldtna vaningsytan for byggnadsytan far 45 % anvdndas for affdrs- och
kontorslokaler.
Minimiantalet bilplatser i detaljplanen:

- industri- och anstaltslokaler 1bp/150 m2 vy

- offentliga rum, servicebyggnader och skyddade byggnader 1bp/200 m2 vy

- dffdrs- och kontorslokaler 1 bp/70 m2 vy

- samlingslokaler 1 bp/25 sittplatser

- For forradsutrymmen som dr inbegripna i vaningsytan behéver bilplatser

inte anvisas.

Till planomradet hor dven ett triangelformat torgomrade i nordvast samt for det

en pa vattenomradet anvisad gang- och cykelled i omradets sydvastra del. Leden
genomfors som en bro.
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Byggnadsordning

Vasa stads nuvarande byggnadsordning har godkédnts av stadsfullmaktige
11.2.2019 § 2 och tratt i kraft 1.2.2019.

Tomtindelning och -register

En ny tomtindelning har gjorts i kvarteret efter att detaljplanesammanstallningen
faststalldes. Tomtindelningen i den géllande detaljplanen ar saledes foraldrad.

Tomt 15-5-5 har antecknats i tomtregistret 20.2.2015.

Tomt 15-5-6 har antecknats i tomtregistret 13.9.2016.

Tomt 15-5-7 har antecknats i tomtregistret 13.9.2016.

Det allmdanna omradet (O6ppen plats/torg) 905-15-9902-2 har antecknats i
registret 9.11.2016.

Den sydvastligaste delen av kvarteret har inte antecknats i tomtregistret (torde
bli tomt 15-5-8). Dess registerenhetstyp &r inlosningsenhet och bestar for
narvarande till stor del av ett vattenomrade och en vagbrytare.

Justering av baskartan

Baskartan oOver detaljplanedndringsomradet har justerats senast officiellt
13.11.2020 och uppfyller detaljplanens krav pa en baskarta.

Byggforbud i omradet

Omradet ar inte belagt med byggforbud. Pa planeringsomradet finns inga enligt
byggnadsskyddslagen eller detaljplanen skyddade objekt.

Friluftsomradesplan

For omradet galler landskapsutredningen och friluftsomradesplanen for dalen
Metviken—Infjarden. (Landskapsutredning och friluftsomradesplan fér dalen
Metviken—Infidrden, Anna-Kaisa Aalto, 2007) . | planen anvisas tva betydande
friluftsleder genom planomradet, vilka framjar arbets- och studieresor med cykel
och saledes en minskning av bilismen. Den andra leden ar en huvudled i dalens
riktning och gar pa planomradet fran stranden Osterut. En tvargaende led har
anvisats pa vattenomradet for att férena Brandd och centrumet; dérifran
fortsatter leden dnda till Sunnanvik.

Huvudleden i dalens riktning

De leder som gdr i dalens riktning bildar ryggraden i ndtet av friluftsleder
tillsammans med lederna ldngs havsstranden. Avsikten dr att fdrder fran inlandet
till havsstranden och tvirtom sker genom dalomrddena nédr man rér sig inom
grénomradet. Ndr man idkar friluftsliv i dalarna sker detta huvudsakligen genom
att man promenerar, springer eller cyklar i normal hastighet. Snabb
motionscykling och Iédtta motorfordon (mopeder o.d.) hénvisas till andra leder.
Leden dr i planen anvisad som upplyst, och bdnkar eller motsvarande rastplatser
kommer att finnas med jimna mellanrum ldngs leden.

Rastplatserna bor placeras vid intressanta landskapsobjekt dér till exempel en
vacker vy 6ppnar sig. Vid rastplatser som ér avsedda fér ldngre vistelser kan finnas
en bordsgrupp, ett vindskydd och — beroende pad platsen — till exempel en brygga
eller en brasplats. Rastplatserna kan finnas pa ett visst avstand fran huvudleden
men dndd klart utmdrkta. Ldngs leden dr det bra om det ocksa finns skyddstak
eller andra regnskydd med cirka 1-1,5 kilometers mellanrum.
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Bild 20. Utdrag ur friluftsleds
natet i friluftsomradesplanen
for Metviken—Infjarden

Bild 21. Undersoknings-
punkternas lage samt dver-

skridningar av gréansvardena.

Tvéirgdende leder

Avsikten med de leder som gdr genom dalen dr att de ska fungera som snabba
gdng- och cykelleder mellan stadsdelarna och samtidigt dven styra motiondrerna
till dalarnas grénomraden.

Ndr det gdller den trafik som gar genom dalen dr det viktigt att det i terréingen
framgdr tydligt att leden fortsdtter. PG stdllen ddr en tvdrgdende led korsar
huvudleden, som gar i dalens riktning, bér den tvirgdende leden fortsdtta direkt
over huvudleden, dvs. sa kallade T-korsningar bér undvikas.

For genomfartstrafik som anvéinder bade leder i dalens riktning och tvirgdende
leder dr skyltar placerade i korsningar till stor hjédlp. Beldggningen pd en
tvdrgdende led ska fortsdtta som ett enhetligt avsnitt éver dalen, till exempel ska
asfalten fortsétta utan avbrott pa leder som anvénds fér rullskridskodkning.

LEDER

—— LED IDALENS RIKTNING
—— TVARLED
eeeee MOTIONSLED

gang, stavgang
rullskridskoakning
cykling

ridning

Brénd6 « Centrum < Sunnanvik skidakning

W@

NENAAR S

sndskoterakning

Unders6kning av skadliga @mnen i Brando6 bros naromrade

Pa planlaggningsomradet har man med tanke pa den detaljplan som utarbetas
gjort mark- och sedimentundersokningar ar 2010. (Palosaaren sillan Idhialueen
haitta-ainetutkimus, FCG Finnish Consulting Group Oy, 2010)

Pa omradet har under en lang tid funnits bygg-, service- och férvaringsverksamhet
for batar. Fran ar 1991 var en bataffar verksam i omradet under ett tjugotal ar.
Till bataffarens verksamhet horde forsaljning av batar och motorer samt
formedling och vinterférvaring av batar. | affarens verksamhet ingick aven
underhall av batar. Pa bataffarens omrade ute pa garden malades batar ovanpa
plast. Malningsarbeten utférdes dven inne i byggnaderna pa omradet. | direkt
anslutning till planomradet har det dven funnits en kolhamn.
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Av samtliga markprov analyserades metaller genom en XRF-analys. Av tre prov
analyserades metallerna (As, Cd, Cr, Cu, Ni, Pb, Zn och Hg) i laboratorium.
Oljekolvaten (C10-C40) analyserades av tre prov, organiska tennféreningar av fem
prov samt PCB-féreningar av ett prov och PAH-féreningar av tva prov i
laboratorium.

| sedimentundersoékningen analyserades i laboratorium organiska tennféreningar
av fem prov, oljekolvdten (C10-C40) av tre prov, PCB-féreningar av tva prov och
PAH-foreningar av tva prov samt metaller (As, Cd, Cr, Cu, Hg, Ni, Pb och Zn) av sju
prov. Fér en normalisering av resultaten definierades i proven lerhalten och
glédgningsforlusten.

Slutsatser

| samband med byggandet av det objekt som nu planldggs maste man sannolikt
grava i marken. | anslutning till objektet har vid en undersékningspunkt (FCG 2)
konstaterats sadana halter av skadliga amnen som Overskrider det OGvre
riktvardet. Det kravs tillstand av miljomyndigheten for att fa grava i férorenad
mark.

| omradet kan det finnas behov av tillaggsutredningar nar det galler batarnas
service- och forvaringsbyggnadsomrade, dar verksamhet har utévats lange och
dar man for denna utredning har undersokt endast organiska tennféreningar.

| omradet har pa en punkt (FCG 17) konstaterats sddana halter av skadliga @mnen
som Overskrider det 6vre riktvardet och pa tva punkter (FCG 14 och FCG 16)
sadana halter av skadliga @mnen som o6verskrider det lagre riktvardet. Med
beaktande av objektets anvandningsform anser man att det finns saneringsbehov
endast nar det galler mark som Overskrider det 6vre riktvardet. Om man anda
graver pa mark som overskrider det lagre riktvardet, ska halterna av skadliga
amnen tas i beaktande.

Nar halter av skadliga @mnen som har konstaterats i sediment som undersokts pa
planomradet jamférs med de kvalitetskriterier for muddermassor som anges i
anvisningen for muddring och deponering av sediment (Miljéministeriet 2004),
anses sedimentet vara odugligt for dumpning i havet nar det géller nastan hela
undersékningsomradet, forutom stallet vid punkt FCG 18 dar sedimentet
eventuellt ar fororenat och dess dumpningsduglighet bér bedémas fran fall till
fall. Om sediment muddras, bor fororeningsgraden tas i beaktande. Troligtvis blir
det nodvandigt att placera muddermassorna pa land.

3.2.2 De andra tidigare utredningarna betraffande omradet, bl.a. inventeringar:

- |détavling gallande Inre hamnen och Universitetsstranden 26.10-
19.12.2005 (inklusive tévlingsprogram och bedémningsprotokoll), Vasa
stad, 2006 (Bild 18.)

- Kulturmiljdutredning om Brandd campus och sund 2008, Arkitekturbyra
Kapy och Simo Paavilainen Oy, 2008

- Vaasan sisdsataman alueen ja kaupunginrannan kulttuuriymparistselvitys
2008, LRP - arkkitehdit Oy

- Vardefulla byggnader i Vasa 2000

- Parkvandring i Vasa 2007, Katarina Andersson, Christine Bonn, Ann Holm,
Kvarkenradet
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- Palotekninen lausunto Verbic metaanivarastoalueen vaaran arviointi,
lamposateilylaskelmat _ja painevaikutuksen arviointi, Novecom/Vaasan
yliopisto, 2017

- Idétévling om campusbron 1-30.11.2018 (Bild 19.)

- Raportti Nestekaasun (propaanin) levidmismallit Moottorilaboratorio,
Sweco Industry Oy/Vaasan Yliopisto 2018

- Kartlaggning av naturvarden (En prelimindr bedémning 25.5 och ett terrdng-
besék 8.6) Vasa Stad 2020

MERIKAMPUS 2100

DL I

TR FOLLA SR 5K A LGOS, U SSUREAL | 1600
CLAMCS (6 08 2008 <004
ARKKITEHTUURITQIMISTO KAPY J4, SIAO PAAVILAINEN OY

Bild 22. Vinstplanen pa arkitekttavlingen pa Innohusets kvarteromradet.

Bild 23. Idétavlingsverk
om campusbron.
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4 OLIKA SKEDEN | UTARBETANDET AV DETALJPLANEN

4.3.1 Intressenter

Det yttersta skalet till att plandandringen gors ar att en aktor i omradet har 6nskat
att byggratten 6kas. Med detaljplanedndringen dndras dven tomtindelningen sa
att den motsvarar den faktiska situationen, dvs. andrad tomtindelning i och med
att omradet bebyggs. Avsikten &ar ocksd att undersoka uppdateringen av
anvandningsdandamalsbeteckningen for servicebyggande sa att den eventuellt
lampar sig battre for omradet.

Den nuvarande markanvandningen borjade genomforas ar 2016 nar den forsta
byggnaden i anslutning till vetenskapsparken uppférdes pa omradet i de rivna
byggnationernas stille.

Aktoren framforde 6nskan om utokad byggratt for att sdkerstélla det ekonomiska
forverkligandet av projektet, och av denna anledning ingick staden och aktoren
ett intentionsavtal om utvecklandet av tomten 905-15-5-7. Intentionsavtalet
godkandes pa stadsstyrelsens sammantrade 2.12.2019 § 353.

Aktoren ansokte om avvikelse fran detaljplanen for tomten i fraga genom en
ansokan av 31.1.2020. Stadsstyrelsens planeringssektion godkande pa sitt mote
18.2.2020 den avvikelse som man hade ansokt om och som gallde en utdkad
byggratt pa 508 m? vy samt férldggande av bilplatserna delvis bort frdn den egna
tomten. | beslutet om avvikelse konstaterades ocksa att utvecklandet av det
vardefulla strandomradet férutsatter en andring av detaljplanen.

Avsikten ar att genomféra planandringen sa latt som majligt och 6ka byggratten
med hogst 20 %. Beslut om anhédngiggtrande av dndringsarbetet pa detaljplanen
for Innohusets kvarteren fattades i stadsstyrelsens planeringssektion 29.9.2020.

Planomradets intressenter

Planomradets och grannfastigheternas markagare, markarrendatorer, invanare,
foretag i omradet, Brando invanarférening och Vasa miljoférening rf

Stadens sakkunnigmyndigheter:
planldggningen, fastighetssektorn, kommuntekniken, byggnadstillsynen, milj6-
sektorn, koncernférvaltningen, Vasa Hussektor och Vasa Vatten

Ovriga myndigheter och samarbetsparterner:

Narings-, trafik- och miljocentralen i Sédra Osterbotten, Osterbottens férbund,
polisinrattningen i Osterbotten, 3. Osterbottens raddningsverk, Osterbottens
museum, Vasa Elnit Ab, Vasa Elektriska Ab/fjarrvirmeenheten, Osterbottens
handelskammare, Vasek Ab, Osterbottens féretagarférening rf, Vaasa Parks Oy
Ab, Oy Merinova Ab, Tukes
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4.3.2 Intressenter och intressenternas paverkningsmaojligheter

Program for deltagande och bedomning

Det 1.6.2021 daterade programmet for deltagande och bedémning var offentligt
framlagt under tiden 28.2—-13.3.2020 och utlatanden om det begéardes av stadens
sakkunniga myndigheter och andra myndigheter samt samarbetspartner.
Intressenterna har informerats om framlaggandet med brev och kungorelse.

Hoérande i beredningsskedet

Detaljplaneutkasten och beredningsdokumenten for detaljplanen halls framlagda
5-19.5.2022. Férhandsutldtanden om detaljplanen begars av stadens sakkunniga
myndigheter och andra myndigheter samt samarbetspartner. Intressenterna har
informerats om framldggandet med brev och kungérelse.

4.3.2 Myndighetssamarbete

Myndigheternas samrad enligt 66 § i markanvandnings- och bygglagen,
arbetsférhandling.

4.4.1 Mal utgaende fran hogre plannivaer

Landskapsplan

Omradet har anvisats som ett omrade fér centrumfunktioner dar det far finnas
centruminriktade service-, forvaltnings-, valfards- och fritidsfunktioner samt
boende inklusive trafikomraden och parker. | omradet for centrumfunktioner bor
skapas forutsattningar for utveckling av ett livskraftigt och trivsamt stadscentrum
med tydlig identitet och hogklassig arkitektur. | fortatnings- och
omvandlingsomradena ska en hog exploateringsgrad efterstravas med hansyn till
platsens karaktar, stadsbilden samt kulturmiljé- och naturvardena. Grénomraden
som har stort varde for rekreation och/eller stadsmiljon ska inte exploateras.
Forutsattningar for ett valfungerande promenadcentrum boér skapas och
tillrackligt med gang- och cykeltrafikleder in till centrum samt cykelleder inom
centrum anvisas.

Planomradet ar ocksa en del av en byggd kulturmiljé av riksintresse, som
definierar den primara markanvandningsformen i omradet. | anvandningen av
omradena bor sakerstallas att kulturmiljéernas och naturarvets varden bevaras. |
den noggrannare planeringen och byggandet bor den byggda kulturmiljon som
helhet, dess sardrag och tidsmassiga skikt beaktas sa att de varden som ingar i
dem sdkerstalls och omradet kan utvecklas.

Genom plandndringsomradets influensomrade har en cykelled anvisats, och i
planeringen av den bor man strava efter att utnyttja befintliga vagar och leder for
gang-, cykel- mopedtrafik. Nar cykelleden planeras ska dess betydelse i
gronomradessystemet beaktas och den bér om mojligt forena rekreations-
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Bild 24. Cyklingsleden

omraden, rekreations- och turistmal, vardefulla kulturmiljoer och naturskydds-
omraden till ett samverkande natverk pa landskapsniva.
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| planeringen och atgarderna bor kulturmiljo-, landskaps- och naturvarden tas i
beaktande.

Generalplan

Planldggningsomradet har anvisats som ett omrade for service, handel och
forvaltning. Enligt generalplanebestdammelsen reserveras omradet i huvudsak for
offentlig och privat service, sdsom detaljhandel och annan service, kontor och
arbetsplatser. Pa omradet far dven bostader forlaggas, hogst 30 % av omradets
vaningsyta.

| generalplanen &r kvarteret belaget i ett omrade som ar angivet som en nationellt
vardefull kulturmiljo, vilket innebar att byggnadsarvet ska vdrnas genom att
omradet halls i andamalsenlig anvandning. Det arkitektoniskt eller kulturhistoriskt
vardefulla byggnadsbestandet pd omradet bevaras. Vid byggande pa omradet
eller nar omradet i 6vrigt dndras ser man till att dess sarskilda varden bevaras. Pa
omradet ska ansokas om tillstand for miljoatgarder och rivningslov for byggnad
enligt 128 och 127 § i markanvandnings- och bygglagen.

Vidare har sydvastra sidan av tomten i generalplanen anvisats som friluftsled.

4.4.2 Respons om programmet for deltagande och bedémning

Programmet for deltagande och beddémning (PDB) i anslutning till
detaljplaneprocessen var framlagt 28.10-12.11.2020. Nedan presenteras
sammanfattningar av de 5 utldtanden och asikt som inlamnades om programmet
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for deltagande och beddmning under tiden foér framlaggandet samt
planldggningens bemdtanden:

1. Osterbottens forbund:

Malet med detaljplanen ar att mojliggora byggande av stadsstranden pa ett
satt som lampar sig for omradets skala och stil. Dessutom granskas
mojligheten att oka byggratten och dndra tomtgranserna till att motsvara
den faktiska situationen. For omradet giller den generalplan som har
godkants 13.12.2011. Andringen av tomtens anvandningsandamal granskas,
men i drendet framgar inte om andringen ar i enlighet med generalplanen.
Osterbottens forbund kommer vid behov att ge ett utldtande i ett senare
planeringsskede.

Planldggningens bemé&tande:

| planeringsskedet av Innohusets kvarters PDB hade man inte én undersékt klart
vilken anvdndningséndamdlsbeteckning som ska konstateras vara den mest
dndamdlsenliga fér omrddet. En av utgdngspunkterna fér omrddets planering dGr
att planerna pG den hégre plannivan ska fungera som dokument som styr
detaljplanldggningen. Den anda och avsikt som har planerats fér omrdadet i
landskaps- och generalplanerna strévar man sdledes efter att bevara ndr man
overgar till en mer detaljerad planniva.

2. Vasa Vatten:
| planarbetet bér man beakta att Vasa Vatten inte har nagon
stamvattenledning under Universitetsstranden. Byggnadshelhetens vatten-
och avloppsvattenanslutningar har anlagts pa banken pa Brandds sida. Om
tomtindelningen forutsatter bor for vatten- och avloppsvattenledningarna
inrattas nodvandiga servitutsomraden i hela byggnadsomradet.

Planldggningens bemé&tande:
Antecknas fér kinnedom. Nédvindiga servitutsomrdden anvisas fér Innohusets
kvarters detaljplane-omrdde.

3. Osterbottens riddningsverk:

| planarbetet bor tre faktorer som belastar omradet identifieras och
uppmarksammas. Vasa universitet har ett giltigt tillstand av Sdkerhets- och
kemikalieverket (Tukes) for en omfattande industriell hantering och lagring
av farliga kemikalier. Tillstandet galler hanteringen av gaser och andra
kemikalier i Energylab, som &r beldget pa planeringsomradet, samt sadan
lagring av naturgas som planeras pa ET-omradet pa andra sidan av
Wolffskavagen. Som konsulteringszon har faststéllts 0,5 km. Till
planeringsomradet stracker sig &ven Vasa Elektriska kraftverks
konsulteringszon (0,5 km) och konsulteringszonen (1 km) for Wartsila
Finlands verksamhetspunkt i Vasa. Tukes bor laggas till bland planandringens
intressenter.

| planarbetet ar det nodvandigt att utreda det aktuella laget vad galler
hanteringen av farliga kemikalier pa planeringsomradet samt eventuella
framtida behov och deras inverkan pa planen nar det giller t.ex.
varmestralning och tryckverkningar.

Planldggningens bemétande:
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Tukes lades till bland plandndringens intressenter. Av aktérerna i fradga bestdlldes
material om de farliga dmnena. | planarbetet fér Innohusets kvarters
detaljplaneomrdde uppmdrksammas de riskfaktorer som har férts fram samt
nuldget och de framtida behoven ndr det gdller hanteringen av de ndmnda farliga
kemikalierna. Detta dterkommer man troligtvis till ndrmare i de kommande
skedena av planprocessen.

4. Osterbottens museum:

Planeringsomradet befinner sig i generalplanen pa ett Nationellt vardefullt
kulturmilijbomrade sk-1 samt gransar till den nationellt vardefulla byggda
kulturmiljon RKY Brdndé hamn-, varvs- och fabriksomrdde. Pa andra sidan
viken finns en annan nationellt vardefull byggd kulturmiljo RKY,
strandparkzonen i Vasa med offentliga byggnader och Vasa Angkvarn. |
planeringen bor omradets sarskilt betydande lage samt kulturhistoriska och
landskapsmassiga varden beaktas.

Planldggningens bemodtande:

Syftet dr att planera Innohusets kvarters detaljplaneomrdde pd ett sdtt som

respekterar omrddets vérden, sa att bakgrundsidén ndr det gdller ramvillkoren fér

byggandet dr att viktiga vérden bevaras i omrdadet. Genom planen dr avsikten

dven att pa ett tydligt sdtt styra nybyggandet s@ att det ldmpar sig i den vérdefulla

miljén pa ett sdtt som héjer dess virde, dndd sG att nybyggandet i sig inte tar bort

alltfor stor uppmdrksamhet frén omrddets identitet.

5. Polisinrdttningen:
Polisinrattningen har bekantat sig med handlingarna och anser att planen ar
lyckad. Nar det galler polisverksamheten andras planlaggningsomradets
karaktiar i det skede nar omradet &r klart. Trafiken i omradet Okar,
manniskorna tillbringar mer tid i omradet, gang- och cykeltrafiken mellan
stadskdrnan och Brando flyttar troligtvis delvis till den bro som byggs samt
de funktioner som planeras i planlaggningsomradet okar riskerna for brott
och storningar.
Polisinrattningen begar aktorerna fasta uppmarksamhet vid sdkerheten i den
miljo som byggs, sa att man redan i planeringen uppmarksammar de
angeldagenheter som ar vasentliga med tanke pa polisverksamheten.
Polisinrattningen onskar att aktérerna bekantar sig med de angeldgenheter
som namns i CPTED-handboken for poliser: https://docplayer.fi/17663835-
Cpted-kasikirja-poliiseille.html

Planldggningens bemotande:

Vid polisen ér man oroad fér de negativa féljder som nybyggandet eventuellt kan
ge upphov till i omradet. | utldtandet ingick som bilaga en handbok som utarbetats
fér polisen: “Olemassa olevien kaupunkisuunnittelu-,  kaavoitus- ja
rikostentorjuntamenetelmien kehittdminen ja uusien esittely parantamaan
elinympdristén turvallisuutta (CPTED)”.

Inom planldggningen strdvar man alltid efter att bygga en trygg livsmilj, och
ddrfér kan CPTED-handboken introduceras inom planldggningen som ett nytt
verktyg som kan anvdndas i planldggningsprocesserna. Nya aspekter dr alltid
vdlkomna i planlédggningsprocessen.

6. Brando stadsdelsforening:
Brando invanarférening framfor som sin asikt att det inte ar motiverat eller
nédvandigt att hoja byggriatten med 20% sa som det anges i
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detaljplaneandringen. Féreningen motiverar sin asikt med utmaningar i
anslutning till parkeringen i omradet och att h6jningen inte dr en sddan grund
som anges i markanvandnings- och bygglagen samt med att stadsbilden och
vyerna eventuellt dventyras. Till sin asikt tillfogar foreningen dessutom
motiveringen att de pengar som staden far av en 6kning av byggratten inte
kan vara en grund for att inleda planlaggningen. Enligt féreningen har det i
den gédllande detaljplanen och i samband med omradets arkitekttavling
anvisats tillrackligt med byggratt samt i dem har dven fragor om stadsbilden,
stadsstrukturen och kulturmiljon avgjorts. | sin dsikt faster foreningen aven
uppmarksamhet vid den detaljplan som nu utarbetas for omradet, bl.a. att
planandringen inte forpliktar till att atgarda parkeringen genast, utan forst i
samband med kommande byggprojekt. Foreningen rdknar dven upp
bestammelser och principer i markanvdandnings- och bygglagen vilka galler
detaljplanlaggningen, bl.a. utredningar som forutsatts i detaljplanen.
Betraffande parkeringen bor man enligt féreningen gora en omradesspecifik
utredning om de centrala delarna av Brando. Enligt foreningen har maniden
plandandring som nu utarbetas inte beaktat denna angeldagenhet. Féreningen
poangterar dven att man sarskilt bor varna om strandpromenadférbindelsen,
vilket man enligt foreningen inte har gjort bl.a. ndr Vasa Elektriska
verksamhetshus byggdes.

Planldggningens bemdtande:

Planldggningen ansdg att planeringsldsningen, for vilken undantagsbeslut hade
beviljats, var dndamdlsenlig fér omrddet och férenlig med omrddets anda sG som
den hade presenterats i bade generalplanen och detaljplanesammanstdllningen.
Fér byggnadsmassan beviljades i det ndmnda undantagsbeslutet en stérre
byggridtt dn i den gdllande detaljplanen.

Planldggningen anser att den kdnslighet som omrddets vérdighet innebdr sa gott
som fordrar att den totala byggrdtten i kvartersomrddet bevaras oféréindrad.
Ddrfér kommer man i detta detaljplaneutkast troligtvis att féresld samma totala
byggritt som i den gdllande detaljplanen. Med andra ord anvisas i
detaljplaneutkastet mindre byggrdtt fér de nya byggnadsplatserna dn vad som fér
ndrvarande anvisas i den utgdende detaljplanesammanstdllningen.

Ndr den gdllande detaljplanen utarbetades gjordes en mer omfattande utredning
av parkeringen i Bréndé. Detaljplaneutkastets anda och den totala byggrdtten
férblir sG pass likartade jimfért med det tidigare att det inte anses vara
dndamdlsenligt dGtminstone i det hdr skedet att géra en mer omfattande
parkeringsutredning.

4.5.1 Redogérelse for detaljplaneutkastet

Idén med planutkastet

Den storsta delen i utkastet till detaljplanedndring anvisades som kvartersomrade
for verksamhetsbyggnader, dar miljon staller sarskilda krav pa verksamhetens art.
Genom detaljplanedndringen stravar man efter att skapa forutsattningar for ett
trivsamt och livskraftigt kvartersomrade déar offentliga och privata
verksamhetslokaler, laboratorielokaler samt sarskilt lokaler som |ampar sig for
utvecklandet av energibranschens innovationer kan placeras. Avsikten med
detaljplanen ar ocksa att sakerstélla att den vardefulla stadsstranden forbattras
pa ett satt som motsvarar dess varde, med beaktande av omradets sardrag bl.a.
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som en knutpunkt for gang- och cykeltrafiken samt som en port till fabriksmiljon
i rodtegel fran stadens sida sedd. Genom kvartersomradet man kan gena genom
den vackra miljon fran Brando bro till den nya bro for Iatt trafik som byggs eller
till Universitetsstranden.

12 ri
\ fi = PPl .
1 = 3
L 9 5
T Vo ﬁz
- e
=
- 18500 < 4
i Vaos Yrityskeskus ap f
Va oret rqenkr
Eﬂs QrelaQqarge u 24
| I s
(=]
1 : //
Ik
\ s
- (/l__,f :
= (=] :
—B
k - ,,.-"’@Txf : o
Tz 20,
el : e il 5 @f
,rr""#_1;€=‘,'" AL ,.-ﬁ'}
s 757
AN NG
£ e
Y g a'&"..
NEO :
NN N 5 N\

# [ 5
Bild 25. Innohuset kvarterens planutkast EE

28



PLANERING

Stadsbilden

| detaljplanen for Innohusets kvarter har man forsékt framja forverkligandet av
ett urbant och trivsamt stadsdelscentrum, bl.a. genom bestammelser om
byggandet. De nya offentliga byggnadernas fasadbeklddnad bor i regel vara av
renmurat rodtegel, som hor till de mest karaktaristiska fasadmaterialen i
omradets byggnadsbestand av fabrikskaraktar. Kvartersomradets byggnaders
fasader och takytor ska i fraga om strukturering, ytbehandling av material, farg
och 6ppningar vara sadana att de passar in stadsbildsmassigt i den vardefulla
fabriksmiljohelheten och sa att framtoningen som fabriksmiljo bevaras. Det
maximala antalet vaningar i kvarterets byggnader ar tre, férutom nar det galler
den nya tornbyggnaden som far byggas i hogst tolv vaningar; tornets eventuella
konstruktioner ovanfor tredje vaningen ska byggas i glas. Eventuella
konstruktioner ovanfér vattenomradet ska avvika fran byggnadens Gvriga
byggnadssatt, till exempel i fraga om materialet eller detaljerna. En del av
byggnadens material far vara glas eller trad. Eventuella balkonger som riktas utat
fran kvartersomradet ska huvudsakligen placeras inne i byggnadsstommen.
Avsikten med dessa bestammelser ar att sdkerstdlla uppkomsten av ett urbant
utrymme och att den byggda miljén ar trivsam och vacker.

Byggnader i planutkastomradet

Byggnadsbestandet i naromradena ar enhetligt i frdga om fasadernas farg och
material, vilket innebar att planlaggningsomradet och naromradena har fatt en
enhetlig framtoning. Nybyggnadernas yttre karaktdr passar in i den gamla
fabriksomradesmiljon.

Avsikten ar att dven i fortsattningen bevara den allmdnna framtoningen i
rodtegel, sa de detaljplanebestimmelser som stoder detta inkluderades i
detaljplaneutkastets kvartersbeteckning.

\I\}ﬁ" iy 7S

Bild 26. Innohusets kvarter samt cyklingsleden.

Den hogsta hojdnivan for skarningspunkten mellan den till Wolffskavdgen och
Universitetsstranden gransande byggnadens fasadyta och yttertak uppgavs var
+14 i planutkastet.
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Bild 27. Innohusets kvartersomrade fotograferat vasterifran och uppifran.

Gardsdack i planutkastet

| kvartersomradet far byggas ett underjordiskt eller pa markniva befintligt
konstruktionsmassigt parkeringsutrymme och gardsdack. Under gardsdacket far
utéver parkeringsplatser for bilar placeras aven skyddsrum och forrad.
Avfallsuppsamlingen bor ordnas under gardsdacket. De utrymmen som &r i
enlighet med omradets anvandningsandamal raknas inte med i byggratten. Pa de
sidor som vetter mot gatu- och vattenomradena tillats inte en  tackt
bilplats(liknande) véagg, utan i fraga om dessa ska huvudbyggnadsvaggar i
renmurat rédtegel uppforas.

Gardarna och utevistelserummen bor vara lummiga och trivsamma och deras
gronbyggande ska anslutas tekniskt och funktionellt till hanteringen av dagvatten.
Obebyggda tomtdelar, som inte anvands som passager eller for parkering, ska
slappa igenom vatten eller vara anslutna till dagvattensystemet samt gronbyggas
eller planteras for att omradet ska bli mjukt och trivsamt. | anslutning till
byggandet av omradets markytor ska man sakerstalla att det i omradet finns
tillrackligt manga konstruktioner som férdrojer dagvattnet (sankor eller rutter
som sluttar till dem) samt véxtlighet.

Dessa har inkluderats i bestimmelsen om kvartersomradesbeteckning.
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Férnybara energiformer i planutkastet

Pa byggnadernas tak ar det tillatet att placera solpaneler och -energifangare. |
planeringen och dimensioneringen av nybyggnadernas tekniska utrymmen ar det
andamalsenligt att gora forberedelser for att utnyttja solenergi.

Detta har antecknats i detaljplanens allmdnna bestammelser.

4.5.2 Overvagande efter utkastskedet

4.5.3 Utlatanden efter det offentliga framlaggandet i forslagsskedet

4.5.4 Overvagande efter forslagsskedet
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5 REDOGORELSE FOR DETALJPLANEN

5.1 Planens struktur

5.2 Dimensionering

5.2.1 Omradets storlek

Planomradet ar indelat i tre delar. Storsta delen bildas av ett kvartersomrade for
verksamhetsbyggnader, dar miljon staller sarskilda krav pa verksamhetens art. |
omradet vill man ha kontor, laboratorielokaler, utbildnings- och forskningslokaler,
som enkelt kan dndras, och samlingslokaler.

| omradets nordvéstra del pa ett kilformat, trekantigt omrade har ett torgomrade
anvisats dar man 6nskar att manniskor ska kunna métas och umgas pa fritiden
under fria former.

| planomradets sydvastra del har pa det nuvarande vattenomradet anvisats en

gang- och cykelled, dar det 4r meningen att bygga en bro som ansluter till Brand6
centrumomrade och som ar avsedd for cyklister och andra motionarer.

Planomrade 1,7 ha

5.2.2 Areal enligt bruksandamal

KTY-1 14853,1215m?
- inklusive w 1729,5362m?

torg 1072,6863m?

cyckel-/gangled 1107,6303m?

5.2.3 Byggratter samt byggnadernas tillatna héjd som vaningstal och nockhojd

KTY-1 20700 k-m2

15-5-5 2750 k-m? Ill, +14m

15-5-6 3150 k-m? Il

15-5-7 2800 k-m? IIl, +14m, 7400 k-m? Xl
15-5-8 (?) 4600 k-m?  +25m

tori 100 k-m2 (d 6 k-m2)

5.3 Omradesreserveringar

5.3.1 Kvartersomraden

KTY-1: Kvartersomrade for verksamhetsbyggnader, dar miljén stéller sarskilda
krav pa verksamhetens art

Denna beteckning anvisades for storsta delen av planomradet.
Planbestammelser som géller omradet:

PG omrddet far uppforas kontorsbyggnader, samlingslokaler, servicelokaler samt
laboratorie-, lager- eller smdindustribyggnader som inte ger upphov till
miljéstérningar eller kombinationer av dessa. Verksamheten far inte orsaka buller,
férorening av luften, marken eller vattnet, tung trafik eller andra miljéstérningar.
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5.3.2 Ovriga omraden

Fasaderna och takytorna pd byggnaderna i kvartersomrddet bér i frdga om
indelning, ytbehandling av material, fdrgsdttning och éppningar passa in i den
stadsbildsmdssigt véirdefulla stadsstranden och fabriksmilijhelheten och bevara
intrycket av en fabriksmiljé i rodtegel.

Byggnadsmassorna i tre vaningar bér genomféras i renmurat rédtegel Gtminstone
pa de sidor som vetter mot gatu- och vattenomrddena. Dessa sidor ska vara
huvudbyggnadsvdéggar, dvs. en tdckt bilplats(liknande)vdgag tilldts inte pd de sidor
som vetter mot gatu- och vattenomrdadena. Eventuella konstruktioner ovanfér
vattenomrddet ska avvika fran byggnadens 6vriga byggnadssdtt, till exempel i
fréga om materialet eller detaljerna. En del av byggnadens material far vara glas
eller trd. Eventuella balkonger som riktas utdt frdn kvartersomrddet ska placeras
inne i byggnadsstommen férutom de sydGstra och sydvdstra fasaderna pd tomt 7.
Byggnadsmassan i 12 vaningar bér pa de férsta Gtta vaningarna genomféras med
fasaden huvudsakligen i renmurat rédtegel och pd delen ovanfér dessa med
fasaden huvudsakligen i glaskonstruktion.

PG omrddet far en stor, separat samlingslokal placeras. Dess form far avvika fran
det omgivande byggnadsbestdndet om byggnadens arkitektoniska framtoning
kraver det. Samlingslokalen fdar vara arkitektoniskt iégonenfallande men
byggnaden bér passa in i den fabriksliknande miljén pé omrddet.

Strandlinjen pG kvartersomrddet bér genomféras stasbildsmdssigt hégklassigt,
exempelvis i form av en rak strandmur eller kaj i stenkonstruktion.

Det dr férbjudet att utan byggnadsmyndighetens tillstand pd kvartersomradet
placera separata tekniska utrymmen sdsom transformatorstationer, utan de bér
férldggas i byggnadsstommen, i kdllarutrymmena eller under det gdrdsdéck som
byggs. | mitten av kvartersomrddet ett gdrdsddck byggas senast i det skede nér
den sista byggnaden till de gardar som grdnsar till kérférbindelsen har beviljats
bygglov.

Kvartersomrddet gdrdsnivder bér ges en urban karaktdr och pd omrdadet bér
trivsamma vistelseplatser anvisas samt planteringar, exempelvis genom att den
Ovre gdrdsnivdn férses med Oppningar dtminstone i den omfattning som
planteringarna férutsdtter.

Tomtarnas gdrdar och utevistelserummen bér vara lummiga och trivsamma och
deras grénbyggande ska anslutas tekniskt och  funktionellt  till
dagvattenhanteringen. Obebyggda tomtdelar, som inte anvinds som passager
eller foér parkering, ska sldppa igenom vatten eller vara anslutna till
dagvattensystemet samt grénbyggas eller planteras fér att omrddet ska bli mjukt
och trivsamt. | anslutning till byggandet av omrddets markytor ska man
sdkerstdlla att det i omrddet finns tillrdckligt manga konstruktioner som fordréjer
dagvattnet (sdnkor eller rutter som sluttar till dem) samt viéxtlighet.
Gdrdsomrddena bér dimensioneras och byggas sa att rdddningsfordonen har fritt
tilltréde till byggnadernas reserv-/nédutgdngar.

Pa byggnadernas tak dr det tillatet att placera solpaneler och solfdngare. |
planeringen och dimensioneringen av nybyggnadernas tekniska utrymmen dr det
dndamdlsenligt att géra férberedelser fér att utnyttja solenergi.

Byggnadsyta for ett underjordiskt eller pa markniva befintligt konstruktions-
massigt parkeringsutrymme och gardsdack

Planbestammelse som géller omradet:
Under gdrdsddcket far utéver parkeringsutrymmen fér bilar dven skyddsrum och
férradsutrymmen férldggas. Avfallsuppsamlingen bér ordnas under gardsddcket.
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De utrymmen som stdmmer 6verens med omrddets anvindningséndamdl réiknas
inte med i byggrditten.

Oppen plats/torg

Planbestammelser som galler omradet:
P& omrddet fér kiosker och scener pd hégst 6 m? samt konstverk uppféras.
Kioskerna och de évriga konstruktionerna bér bilda en enhetlig zon som framhdver
torgets form och omrddets identitet samt beakta det urbana intryck som torget dr
avsett att ge. Vid placeringen av konstruktionerna bér fotgéngarnas, cyklisternas
och servicetrafikens behov beaktas. PG omrddet fdr inte separata tekniska
utrymmen férléggas, exempelvis transformatorstationer eller avfallstak, utan de
bér placeras i byggnadsstommen.

Pumpstationen pa 6ppen plats/torg

Planbestammelser som géller omradet:

Riktgivande byggnadsyta ddr en pumpstation fdr férldggas. Sérskilduppmdrk-
samhet bér féstas vid att pumpstationen anpassas till omgivningen.
Pumpstationen bér byggas till ett urbant torgelement som passar in i fabriksmiljén
i rédtegel. Elementet bér dessutom kombineras med vixtplanteringar. Ett
exempel kunde vara en bdnk med ett par fasta vixtbehdllare kring pump-
stationen.

Gatuomraden

Bron for gang- och cykeltrafik och dess férlangning har anvisats som en gata/vag
som &r reserverad for gang och cykling.

Byggnadsyta dar samlingsutrymme far placeras (ko)

Planbestammelser som géller omradet:

Pa omradet far en stor, separat samlingslokal placeras. Dess form far avvika fran
det omgivande byggnadsbestandet om byggnadens arkitektoniska framtoning
kraver det. Samlingslokalen fdr vara arkitektoniskt iGgonenfallande men
byggnaden bér passa in i den fabriksliknande miljén pG omrddet.

Eventuella konstruktioner ovanfér vattenomrdadet ska avvika fran byggnadens
ovriga byggnadssdtt, till exempel i frGga om materialet eller detaljerna. En del av
byggnadens material far vara glas eller trd.

Omrade foér utevistelse (le)

Planbestammelser som géller omradet:
Riktgivande del av omrdde som dr reserverad for lek och utevistelse.
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Omradet mellan torgomradet och samlingslokalen har anvisats med denna
beteckning for att omradet ska kunna fungera som ett s.k. stodutrymme fér
samlingslokalen eller det mer stangda kvartersomradet. Det dr meningen att i
omradet anvisa vistelseomraden dar folk kan trivas.

Vattenomrade (w)

Planbestammelser som géller omradet:
Del av omrdade som skall bevaras som vattenomrade.

56.3.3 Allmanna bestammelser

Bild 27. Bilplatser pa omradet,
ett exempel

Parkering i kvartersomradet

Planbestammelser som galler parkeringen:

Parkeringen bér i regel ordnas pd den egna tomten och i andra hand pd
granntomten i kvartersomrddet. Den del av bilplatserna som byggnadstillsynen
har faststdllt far vid behov placeras pG Metviksgatans LP-1-omrdde. Ndr den sista
huvudbyggnaden pa de tomter som grénsar till kérférbindelsen beviljas bygglov,
bér i mitten av kvartersomrddet byggas ett gardsddck dit bilplatserna ska anvisas.
Parkeringen bér i regel genomféras konstruktionsmdssigt, antingen under
ddcksgdrden eller pd gardsddcket. | planutkastet har pG bada véningarna anvisats
riktgivande byggnadsytor fér férvaringsplatser fér bilar.

Pa tomterna bér féljande bil- och cykelplatser byggas:
industri- och anstaltslokaler 1 bp/150 m2 vy, 1 cp/50 m2 vy
offentliga lokaler och servicebyggnader 1 bp/200 m2 vy, 1 cp/50 m2 vy
afférs- och kontorslokaler 1 bp/70 m2 vy, 1 cp/50 m2 vy
samlingslokaler 1 bp/25 sittplatser, 1 cp/50 m2 vy
Fér férradsutrymmen och gemensamma utrymmen som @r inbegripna i vdnings-
ytan behéver bil- eller cykelplatser inte anvisas.
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Infrastrukturen i omradet

Planbestammelser som galler infrastrukturen:

Fordonsrutterna bér anldggas sG att de resulterar i ett langsamt koérsdtt.
Kvarterens och tomternas gardar bér utanfor bilplatserna och rutterna planteras
och finslipas sa att de dr hégklassiga. Fotgdngaromrddena bér skiljas dt frén
omrddena fér fordonstrafik med ytmaterial, planteringar och/eller konstruktioner
och fran parkeringsomrdadena bér en trygg férbindelse ordnas till afférslokalerna.

5.3 Planens konsekvenser

5.3.1 Konsekvenser for den byggda miljon

Med detaljplanebestammelserna férsoker man styra genomfdrandet av
kvartersomradet genom byggande som passar in i det vardefulla omradet. Den
centrala tanken med planen ar att klargéra hur omradets olika delar byggs upp pa
de viktigaste punkterna med iakttagande av det nuvarande byggnadssattet.
Byggandet kan anses ge upphov till en positiv utveckling i omradet dar de tidigare
byggnaderna har rivits och dar det féorutom en enda nybyggnad numera finns en
grusplan.

Bild 19. Gamla fabrikomrade
pa norra sidan om Innohusets
kvarteren.

5.3.2 Trafikmassiga konsekvenser

Fran planomradets ostra sida, langs med bron, trafikerar sammanlagt fem
busslinjer. Den ndarmaste busshallplatsen finns pa ca 150 meters avstand. Det ar
alltsa mojligt att anlita lokaltrafiken for att ta sig till planomradet.

Nar planen foérverkligas kommer antalet manniskor som ror sig pa eller genom
omradet troligtvis att 6ka kraftigt i och med nybyggnaderna, men sarskilt i och
med den nya bron for gang- och cykeltrafik. Fran trafiksynpunkt galler den storsta
Okningen anda den latta trafiken, namligen cyklar, elskotrar och elsparkcyklar,
eftersom det inte dr nagon genomfart for fordonstrafik i omradet.

Omradets parkering har i huvudsak placerats pa den egna tomten, pa den
innergard som byggnaderna bildar, eller pa byggnadernas nedersta vaning.
Kérningen till omradet har styrts direkt fran Universitetsstranden, dar gang- och
cykeltrafiken ar som minst.

De stillen dar gang- och cykeltrafiken korsar personbilstrafiken bor dock
genomfbras sa att bilisterna dr tvungna att koéra langsamt pa dem. Med
planbeteckningarna och -bestdammelserna styrs byggandet sa att uppkomsten av
en promenadmiljo och langsamma fardsatt gynnas. Avsikten &r att ingen extra
fordonstrafik styrs in till planomradet, for att det ska vara sa tryggt som mojligt
att réra sig i omgivningen.
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5.3.3 Konsekvenser for naturen och naturmiljon

Naturen i omradet

| planeringen av detaljplanen har man férsokt beakta att omradet finns pa ett
strandomrade. | planen ingar en bestdammelse enligt vilken strandlinjen pa
kvartersomradet bor genomforas stadsbildsmassigt hogklassigt, exempelvis i
form av en rak strandmur eller kaj i stenkonstruktion. | detaljplanen anges dven
foljande: Det dr forbjudet att utan byggnadsmyndighetens tillstand pd
kvartersomrddet placera separata tekniska utrymmen sdsom  trans-
formatorstationer, utan de bér férldggas under gardsddcket i byggnadsstommen
eller i dess kéllarutrymmen. Gardsnivan bor ges en urban karaktar och pa omradet
bor trivsamma vistelseplatser anvisas. P4 tomterna bor anvisas gronmotiv dar
konstruktioner och vaxtlighet som fordrojer dagvatten genomférs. Med
anledning av parkeringsbehovet i omradet — och fér att ndrmiljon ska bevaras sa
oférandrad som mojligt — ingar foljande bestammelser i planen: Parkeringen bér
i regel ordnas pd den egna tomten och i andra hand pd granntomten i
kvartersomradet. Den del av bilplatserna som byggnadstillsynen har faststdllt far
vid behov placeras pG Metviksgatans LP-1-omrdde. Ndr den sista
huvudbyggnaden pa de tomter som grénsar till kérférbindelsen beviljas bygglov,
bér i mitten av kvartersomrddet byggas ett gardsddck dit bilplatserna ska anvisas.
Gardsdacket omfattas av samma bestdmmelser som gardsnivan ovan.

Det kilformade omradet mellan tomterna och gatan har anvisats som
torgomradde. P& omradet har anvisats en riktgivande byggnadsyta dar en
pumpstation far forlaggas. | planen ingar fdljande bestammelser: Sdrskild
uppmdrksamhet bér fistas vid att pumpstationen anpassas till omgivningen.
Pumpstationen bér byggas till ett urbant torgelement som passar in i fabriksmiljén
i rodtegel samt elementet bér kombineras med véixtplanteringar. Ett exempel
kunde vara en bank som bryts av med ett par fasta vaxtbehallare kring
pumpstationen.

Dagvatten

Kvartersomradets takytor och en del av den yta som inte slapper igenom vatten
(t.ex. asfalt) kraver att vattnet leds bort langs med befintliga dagvattennat. En del
av det har dagvattnet kan infiltreras pa kvartersomradena. | plan-
bestadmmelsernas allmédnna bestimmelser bestdms om dagvattenhanteringen.

5.3.4 Samhallsekonomiska konsekvenserna

Kostnaderna for anldggande av vatten- och avloppsledningar pa detaljplane-
omradet fordelas uppskattningsvis enligt foljande:

5.3.5 Sociala konsekvenser

| kvartersomradet har det inte forekommit bostadsbyggande tidigare. Brandos
folkmangd var c. 5700 ar 2017. Da omradet forbattras och det stadsliknande
byggnadsbestandet 6kar kan det bidra till att nya invanare lockas till Brando. Det
ar vanligt att den lokala identiteten stdrks nar byggande av det har slaget
forverkligas.

Planbeteckningarna och planbestimmelserna framgar av detaljplanekartan
(bilaga 1).
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6 GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN

6.1 Genomférande och tidsplanering

Nar detaljplanedndringen och tomtindelningarna har vunnit laga kraft kan
tomterna bebyggas.

6.2 Uppfoljning av genomférandet
Detaljplanedndringsdokumenten fungerar som grund for utvecklingen av

omradet. | samband med byggloven sdkerstills att byggprojekten ar i linje med
malen i detaljplanen

Bild 29. Vy fran framsidan av Vasa Elektriska fran Brandd bron i riktning mot Innohusets
kvarteren.

BILAGOR

Bilaga 1. Detaljplanekarta med beteckningar
Bilaga 2. lllustration
Bilaga 3. Program for deltagande och bedémning

38



